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Dom sgsiada w naszej dzialce
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Przyczyna wielu sasiedzkich zatargow moze stac sie przekroczenie granicy przez sasiada
przy budowie domu. Jest to oczywiste naruszenie prawa wlasciciela nieruchomosci
sasiedniej, ktore uzasadnia roszczenie o rozbiorke domu lub jego czesci.

Bedziemy mieli do tego prawo wdéwczas, gdy sasiad budujac dom w naszej dzialce byt w zlej wierze,
tj. wiedzial, ze przekroczy! granice nieruchomosci. Innym przypadkiem uprawniajacym do zadania
rozbiorki czesci domu bedzie nasz sprzeciw wobec przekroczeniu granicy zgtoszony ,w czasie
wlasciwym” (rozpoczecie budowy), albo gdy na skutek stanu rzeczy wytworzonego w nastepstwie
przekroczenia granicy grozi nam niewspétmiernie wielka szkoda. Nasz sprzeciw musi uswiadomic
sasiadowi prowadzacemu budowe, ze dopuszcza sie naruszenia wlasnosci, i powinien skloni¢ go do
odstapienia od dokonywanego dziatania. Z kolei grozaca nam szkoda musi by¢ niewspdimiernie
wieksza od straty sgsiada spowodowanej przywroceniem stanu poprzedniego. W powyzszych
sytuacjach przystuguje nam peina ochrona i mozemy zadac, zeby sasiad rozebral budynek w czesci
znajdujacej sie na naszej dzialce.

Zadanie rozebrania czesci domu w kazdym przypadku przekroczenia granicy, bez zadnych
ograniczen, mogtaby prowadzi¢ do sytuacji trudnych do zaakceptowania ze wzgledéw etycznych.
Czesto zdarza sie, ze o tym, ze dom sasiada stoi w naszej dziatce obie strony dowiaduja sie dopiero
po latach. Albo, ze cze$¢ domu sasiada przekroczyta granice o kilkanascie centymetrow. Nakazanie
w takiej sytuacji rozbiorki domu lub jego czesci bytoby sprzeczne z zasadami wspoétzycia
sasiedzkiego. Kierujac sie takimi motywami, ustawodawca wylaczyt roszczenie witasciciela
sasiedniego gruntu o przywrdcenie stanu poprzedniego, poza wyjatkami wskazanymi na wstepie tego
artykutu (wina umyslna sasiada budujacego dom, nasz sprzeciw wobec przekroczenia granicy lub
grozaca nam niewspoétmiernie wielka szkoda).

Jakie wobec tego przystuguja nam uprawnienia, jesli nasze roszczenie o przywrdcenie stanu
poprzedniego, czyli rozbidrke czesci budynku jest wytaczone? Oté6z w takim wypadku przystuguje
nam prawo do zadania stosownego wynagrodzenia od sasiada w zamian za ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci gruntowej albo do Zadania wykupienia przez sasiada czesci naszej dziatki
na ktorej stoi budynek, jak réwniez tej czesci, ktéra na skutek budowy stracita dla nas znaczenie
gospodarcze. To my decydujemy ktorego roszczenia chcemy dochodzi¢- ustanowienia stuzebnosci
czy wykupienia czesci dziatki. Co wiecej, mozemy dochodzi¢ réwniez wynikajacych z wtasnosci
roszczen uzupetniajacych, w szczegdélnosci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z naszego
gruntu w zwigzku z posadowieniem na nim budynku.

Ustanowienie stuzebnosci gruntowej oraz wykupienie czesci gruntu moze nastapi¢ na podstawie
umowy pomiedzy stronami jak rowniez w orzeczeniu sagdowym. Za ustanowienie stuzebnosci
wlasciciel nieruchomosci, ktorej granica zostata przekroczona, ma otrzyma¢ wynagrodzenie.
Powinno ono by¢ ,stosowne", czyli uwzgledniaé skutki przekroczenia granicy, tj. rodzaj i stopien



uciazliwosci dla wtasciciela nieruchomosci sasiedniej i korzysci uzyskanych przez wtasciciela
nieruchomosci wyjsciowej lub szkody, i to w zasadzie w okresie kilku lub nawet kilkunastu lat.
Wynagrodzenie za wykupienie gruntu ustala sie na podstawie ceny wolnorynkowej, jaka wtasciciel
nieruchomosci wyjsciowej musiatby zaptaci¢, gdyby do wykupienia gruntu miato doj$¢ dobrowolnie.

Na koniec warto wspomnie¢ o tym, ile czasu mamy na wystapienie z roszczeniem o wykup czesci
dziatki albo o ustanowienie stuzebnosci. Ot6z uprawnienie to nie ulega przedawnieniu tak dtugo, jak
dhugo istnieje stan powstaly wskutek przekroczenia granicy.
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